GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG 


COUR ADMINISTRATIVE 


Numéro 37779C du rôle 
Inscrit le 14 avril 2016 


Audience publique du 21 juin 2016 

Appel formé par 

Messieurs et 

contre un jugement du tribunal administratif 
du 7 mars 2016 (n° 35479 du rôle) ayant statué sur leur recours 
contre une décision du directeur de l’administration des Contributions 
directes en matière d’établissement en commun de revenus 


Vu la requête d’appel inscrite sous le numéro 37779C du rôle et déposée au greffe de 
la Cour administrative le 14 avril 2016 par Maître Rhett SINNER, avocat à la Cour, inscrit au 
tableau de l’Ordre des avocats à Luxembourg, au nom de la copropriété ... et ... ainsi 

dénommée, ayant son siège à L- , ..., représentée par Monsieur , ..., né à ... 

(Allemagne) le ..., demeurant à L- , ..., et Monsieur , ..., né à ... le ..., demeurant à L- 

, ..., dirigée contre un jugement du tribunal administratif du Grand-Duché de 

Luxembourg du 7 mars 2016 (n° 35479 du rôle), ayant déclaré non fondé leur recours en 
réfonnation d’une décision du directeur de l’administration des Contributions directes du 16 
septembre 2014 portant rejet d’une réclamation introduite le 11 juillet 2012 contre le bulletin 
d’établissement séparé et en commun des revenus d’une entreprise collective de l’année 2007 
et adressé le 20 juin 2012 à la « Copropriété ... + ... », 

Vu le mémoire en réponse déposé au greffe de la Cour administrative le 22 avril 2016 
par Madame le délégué du gouvernement Caroline PELLER ; 

Vu le mémoire en réplique déposé au greffe de la Cour administrative le 12 mai 2016 
par Maître Rhett SINNER au nom des appelants ; 

Vu les pièces versées en cause et notamment le jugement dont appel ; 

Le rapporteur entendu en son rapport ainsi que Maître Rhett SINNER et Monsieur le 
délégué du gouvernement Eric PRALONG en leurs plaidoiries respectives à l’audience 
publique du 14 juin 2016. 


Suite au dépôt de sa déclaration, la copropriété ... & ..., ci-après « la copropriété », se 
vit informer par courrier du 21 mai 2012 du bureau d’imposition ..., ci-après «le bureau 
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d’imposition », que celui-ci envisageait de s’écarter sur un point de la déclaration fiscale 
remise et l’invita à lui faire parvenir ses objections pour le 11 juin 2012 au plus tard. Le 
bureau d’imposition donna à cet égard à considérer que la plus-value dégagée de la vente du 
pré situé dans la commune de par acte notarié du 31 décembre 2007, serait à qualifier de 
bénéfice commercial au sens de l’article 14 de la loi modifiée du 4 décembre 1967 
concernant l’impôt sur le revenu, ci-après « LIR ». 

Par courrier du 6 juin 2012, la copropriété fit parvenir au bureau d’imposition ses 
observations. 

Le 20 juin 2012, le bureau d’imposition émit à l’égard de la copropriété le bulletin 
d’établissement séparé et en commun des revenus d’une entreprise collective pour l’année 
2007. 


Par lettre du 30 juin 2012, réceptionnée le 11 juillet 2012, la copropriété introduisit 
une réclamation auprès du directeur de l’administration des Contributions directes, ci-après 
désigné « le directeur », contre ce bulletin d’établissement. 

Par décision du 16 septembre 2014, (numéro C 17812 du rôle), le directeur rejeta la 
réclamation précitée de la copropriété comme étant non fondée en les termes suivants : 

« Der Steuerdirektor, 

Nach Einsicht der am 11. Juli 2012 eingegangenen Rechtsmittelschrift, mit welcher 

die Herren und den Feststellungsb...eid von Einkünften ans gemeinsamen 

Untemehmen und Gemeinschaften des Jahres 2007 der « COPROPRIETE ... + ... », mit Sitz 
in L- , ergangen am 20. Juni 2012, anfechten ; 

Nach Einsicht der Steuerakte ; 

Nach Einsicht der §§ 102, 107, 228, 238, 239, 254, Absatz 2 und 301 der 
Abgabenordnung (AO) ; 

In Erwagung, dass das Rechtsmittel form- und fristgerecht eingelegt wurde ; 

In Erwagung, dass die Reklamanten sich b...wert fiihlen, weil das Steueramt ihre 
Tatigkeit als Gewerbebetrieb bezeichnet hat ; 

In Erwagung, dass génitif) § 243 AO die Rechtsmittelbehôrden die Sache von Amts 
wegen zu ermitteln haben und nicht an die Antrage des Rechtsmittelfiihrers gebunden sind ; 

In Erwagung, dass der strittige Gewinn gemeinsam in einer gesonderten F eststellung 
in Anwendung von § 215, Absatz 2 AO vom zustandigen Steueramt aufgestellt wurde ; dass 
das Steueramt mit dieser Feststellung auch, aufgrund von § 216, Absatz 1, Ziffer 1 AO, über 
die Art des Gegenstandes, im vorliegenden Fall eines gewerblichen Betriebs, entschieden 
hat ; 


In Erwagung, dass die Reklamanten sich über die Einordnung der Einkünfte der 
« Copropriété ... + ... », als Gewinn ans Gewerbebetrieb beschwert fiihlen ; dass laut § 11 bis 
des Steueranpassungsgesetzes (StAnpG) Miteigentiimerschaften (« copropriétés ») so zu 
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behandeln sind, als ob sie keine von ihren Gesellschaftem verschiedene Rechtspersônlichkeit 
hatten ; 

In Erwagung, dass die Rechtsmittelführer eine Immobilie, die sie am 4. Mai 2006 
gekauft haben, am 31. Dezember 2007 wieder veraufiert haben ; dass diese Immobilie im 
notariellen Verkaufsakt folgendermafien b...rieben wird: Ein Viehpark mit Quelle, gelegen zu 
..., eingetragen im Kataster wie folgt : Gemeinde ..., Sektion ... von ..., Nummer ..., Ort 
genannt : am ..., Acker, gross ... Hektar ... Ar ... Zentiar » ; 

In Erwagung zudem, dass die Immobilie mit dem Willen erstanden worden war, 
wieder verkauft zu werden, und demnach von Anfang an von den Reklamanten als 

Handelsware angesehen wurde ; dass die Gemeinschaft sich ans den Herren und , 

beteiligt jeweils zur Halfte, zusammensetzt ; dass es somit zu kldren gilt, ob, respektive 
inwieweit, die Einkünfte der beiden beteiligten natürlichen Personen als Gewinn ans 
Gewerbebetrieb einzustufen sind ; 

In Erwagung, dass es im allgemeinen bei der Einschatzung einer Miteigentiimerschaft 
nicht genügt, eine Operation isoliert zu betrachten, uni Rückschlüsse ziehen zu konnen, ob 
hier privâtes Eigentum verwaltet wird oder aber ob ein gewerblicher Handel betrieben wird, 
sondent vielmehr bei jedem einzelnen Miteigentiimer gepriift werden muss, inwieweit eine 
private oder geschaftliche Initiative vorliegt ; dass es durchaus vorkommen kann, dass ein 
Miteigentiimer an dem Verkauf lediglich einer Immobilie beteiligt ist, wahrend ein anderer 
geschdftsmdfiig Immobilien kauft und verkauft ; 

In Erwagung, dass gemdfi Artikel 14, Ziffer 1 des Einkommensteuergesetzes (L.I.R.) 
jede selbstdndige Betatigung, die mit Gewinnabsicht unternommen und nachhaltig ausgeübt 
wird, und die sich als Beteiligung am allgemeinen wirtschaft lichen Verkehr darstellt, wenn 
diese Betatigung weder als Ausübung von Land- und Forstwirtschaft noch als Ausübung 
eines freien Berufs anzusehen ist, als Gewerbebetrieb gilt ; dass es im vorliegenden Fait 
unstrittig ist, dass es sich weder uni die Ausübung von Land- und Forstwirtschaft noch uni die 
eines freien Berufes handelt ; dass es also in diesem Fall, was die Beurteilung der 
Einkunftsart angeht, darauf ankommt, ob die vier in Artikel 14, Ziffer 1 L.I.R. aufgeführten 
positiven Merkmale gleichzeitig erfüllt sind ; 

In Erwagung, dass bezüglich des Kriteriums der Selbstandigkeit kein Zweifel daran 
besteht, dass An- und Verkauf der Immobilien auf eigene Rechnung und eigene 
Verantwortung der Rechtsmittelführer stattgefunden haben, und nicht ans einem etwaigen 
Dienstverhaltnis resultieren ; dass die Aktivitaten der Miteigentiimer ebenso auf der Absicht 
beruhen, einen Gewinn zu erzielen ; dass auch dann von einer gewerblichen Tdtigkeit 
ausgegangen werden kann, wenn eine private Vermôgensverwaltung in der Form Gestalt 
annimmt, dass sie in den Augen von Dritten den Charakter eines Gewerbebetriebs aufweist 
(doc. pari. 5714, Seite 19) ; dass also zur Ab grenzung zwischen gewerblicher Tdtigkeit und 
privater Vermôgensverwaltung das wirtschaftliche Verhalten des Steuerpflichtigen eine 
entscheidende Rolle spielt, da das Kriterium der Nachhaltigkeit bei einem umfangreichen 
Vermôgen zwangslaufig gegeben ist und von daher nur von relativer Bedeutung ist ; 

In Erwagung, dass das Kriterium der Nachhaltigkeit auch nicht unbedingt erfordert, 
dass sich eine Tdtigkeit hdufig oder ununterbrochen wiederholt, sondent dass es genügt, dass 
der Wille besteht, die Handlung zu wiederholen, wenn sich die Gelegenheit dazu ergibt und 
dadurch eine Einnahmequelle auf der Basis von wiederkehrenden Handlungen entsteht (doc. 
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pari. 5714, Seite 18), und der regelmdfiige Ankauf von Bauland mit der Absicht dieses 
gewinnbringend weiterzuverkaufen als solche anzusehen ist ; 

In Erwagung, ganz allgemein, dass auch nicht ausgeschlossen werden kann, dass die 
Anschajfung einer Immobilie als gewerbliche Tdtigkeit betrachtet werden kann, selbst wenn 
ursprünglich eine Vermietung oder Verpachtung vorgesehen war, wenn deren Verkauf unter 
Bedingungen vonstatten geht, die darauf schliefien lassen, dass der Steuerpflichtige in 
Wirklichkeit Handel damit getrieben bat oder dass die Grenzen einer normalen privaten 
Vermôgensverwaltung überschritten wurden ; 

In weiterer Erwagung, dass Herr am 13. Mai 2014 vom Verwaltungsgerichtshof 

(« Cour administrative ») bereits in drei nahezu identischen Fdllen (CA n° 33835C, CA n° 
33836C, CA n° 33837C) darauf hingewiesen wurde, dass seine Aktivitaten, betrachtet in 
ihrer Ganze, gleichgiiltig ob mit oder ohne Geschdftspartner, sei dieser eine Gesellschaft, ein 
Geschdftsmann oder sogar ein Privatmann, die Kriterien von Artikel 14, Ziffer 1 L.I.R. 
erfüllen wiirden ; dass sich die Cour administrative unter anderem wie folgt ausgedrückt hat 
(CA du 13 mai 2014, n° 33837C du rôle ) : 

« ...il y a lieu de retenir d'abord que les premiers juges ont correctement cadré le 
point juridique litigieux à partir des dispositions de l'article 14, alinéa 1er LIR, suivant 
lequel est à considérer comme bénéfice commercial, le revenu net provenant d'une entreprise 
commerciale, industrielle, minière ou artisanale, et qui définit plus particulièrement 
l'entreprise commerciale comme étant « toute activité indépendante à but de lucre exercée de 
manière permanente et constituant une participation à la vie économique générale, lorsque 
ladite activité ne forme ni une exploitation agricole ou forestière ni l'exercice d'une 
profession libérale ». 

Ils ont dégagé de manière correcte de cette disposition qu 'une activité consistant en 
des transactions immobilières ne peut être qualifiée d'entreprise commerciale dépassant le 
cadre de la simple gestion de la fortune privée que si, d'un côté, d'une manière négative, 
l'activité n'est constitutive ni d'une exploitation agricole ou forestière, ni de l'exercice d'une 
profession libérale et, que, d'un autre côté, celle-ci répond à quatre signes caractéristiques, à 
savoir 1) l'indépendance, 2) le but de lucre, 3) le caractère de permanence, et 4) la 
participation à la vie économique générale, étant entendu que ces critères doivent se trouver 
simultanément réunis. 

En l'occurrence, d'après l'argumentaire des époux les deux critères négatifs ne 
font pas de difficulté concrète en instance d'appel en ce qu'il n'y est pas affirmé que l'activité 
de l'appelant relève d'une exploitation agricole ou forestière ni qu 'elle soit exercée en tant 
que profession libérale. 

La question pertinente est celle de savoir si (...) l'activité de l'appelant était toujours à 
qualifier, comme pour les années précédentes, de simple administration de son patrimoine 
privé ou, si, par contre, elle devait, compte tenu des opérations concrètement menées, être 
qualifiée d'activité commerciale. 

C'est encore à bon escient que les premiers juges ont relevé que la notion de gestion 
du patrimoine privé ( « Vermôgensverwaltung ») ne fait pas l'objet d'une définition légale, 
sauf à renvoyer ponctuellement aux deux exemples énoncés au paragraphe 7 (4) de 
l'ordonnance du 16 décembre 1941 relative à l'exécution des paragraphes 17 à 19 de la loi 
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d'adaptation fiscale modifiée du 16 octobre 1934 (StAnpG) qui prévoit que : 
« Vermôgensverwaltung liegt in der Regel vor, wenn Vermôgen genutzt wird, zum Beispiel 
wenn Kapitalvermôgen verzinslich angelegt oder unbewegliches Vermôgen vermietet oder 
verpachtet wird ». C'est encore à bon droit que le tribunal a retenu que le concept de gestion 
d'un patrimoine privé ne se limite cependant pas aux exemples de jouissance ci-avant 
énoncés. 

De manière générale, c'est dès lors à partir d'une distinction entre l'essentiel et 
l'accessoire que le concept de gestion d'un patrimoine privé est à cadrer dans chaque cas 
d'espèce suivant les éléments caractéristiques qui le sous -tendent, en ce que, toujours de 
manière générale, il y a administration du patrimoine privé aussi longtemps que l'essentiel de 
la substance est conservé dans le sens d'une jouissance des fruits d'un patrimoine privé et 
que dès lors les éléments réalisés au cours d'une année d'imposition, plus particulièrement 
par la vente, revêtent un élément accessoire. 

(...) 

Dans le cadre de l'administration d'un patrimoine privé, il doit (...) être permis de 
réaliser certains éléments, notamment parce qu'ils ne font plus partie de l'orientation 
essentielle de la gestion en termes de fructification du patrimoine, du moment que cette 
réalisation revêt toujours un élément accessoire par rapport à la substance du patrimoine 
conservée et qu 'elle est opérée de manière retraçable par rapport au but essentiel poursuivi. 
Ainsi, l'administration d'un patrimoine immobilier privé n'exclut pas qu'il puisse y avoir des 
mutations multiples, c'est-à-dire des acquisitions et des ventes d'immeubles pour autant que 
celles-ci soient comprises notamment dans le but de la simplification de la gestion du 
patrimoine privé ou de l'augmentation de revenus nets de location. 

Outre la considération de la balance principal/accessoire ci-avant dégagée, des 
indices en direction de l'activité commerciale prévue par l'article 14 LIR sont susceptibles 
d'être constitués par un nombre élevé d'opérations de ventes durant un exercice d'imposition, 
la stipulation d'une clause explicite de revente dans les actes notariés d'acquisition appelée 
précisément à opérer si la revente a lieu dans un délai jusqu'à quatre ans à partir de 
l'acquisition, de même que la prise dans des papiers officiels, tels les actes de vente, de la 
qualité de commerçant et l'acquisition d'immeubles en indivision ensemble avec des 
professionnels du marché. A ce niveau, le caractère pertinent de ces indices dépend entre 
autres de la retraçabilité des réalisations effectuées par rapport au but de la gestion du 
patrimoine du contribuable. 

En fait, il est constant en cause que les époux ....... considérés globalement, c'est-à- 

dire y compris le cas où l'un d'entre eux figure comme vendeur, seul ou ensemble avec des 
co-vendeurs autres que son conjoint, ont procédé au cours de l'année d'imposition 2005 à 
neuf opérations de vente portant sur des immeubles bâtis et non bâtis, dont six objets de vente 
avaient été acquis moins de cinq ans avant leur revente. 

Si, au regard de la détermination de la ligne de séparation entre l'activité 
commerciale prévue par l'article 14 LIR et l'administration du patrimoine privé dans le 
contexte de l'article 99 LIR, il y a lieu de différencier au niveau de ces neuf opérations, il 
convient de noter à titre préalable que pour des raisons structurelles une première 
différenciation a d'ores et déjà dû être opérée par le directeur. En effet, tel que le relève à 
bon escient le délégué du gouvernement, sur les neuf opérations en question, cinq d'entre 
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elles concernaient des immeubles détenus en indivision sinon en copropriété, dans lesquels 
Monsieur ... détenait uniquement une participation. Or, pour les immeubles en question, il 
existait dès avant des bulletins d'établissement séparé et en commun coulés en force de chose 
décidée et qui tous, sauf celui émanant du bureau d'imposition (...) et faisant l'objet du 
présent appel, suivant l'analyse faite par les bureaux d'imposition, ont qualifié les revenus 
afférents comme relevant de l'administration d'un patrimoine privé rentrant dans les 
prévisions de l'article 99 LIR. 

Même si, pour les ventes d'immeubles toisées par les bulletins d'établissement séparé 
et en commun définitifs précités, la qualification des revenus fut dès lors prédésignée, il n'en 
reste pas moins que dans l'évaluation de la question de savoir si globalement, pour l'année 
d'imposition concernée, l'activité de vente d'immeubles des époux ....... était à considérer 

comme rentrant dans l'administration du patrimoine privé ou comme équivalant à une 
activité commerciale, il faut, dans cette démarche de qualification, au niveau de leurs 
bulletins personnels, tenir compte de l'ensemble des réalisations immobilières effectuées 
durant l'année d'imposition donnée par les contribuables concernés ou par l'un d'eux. 

(...) 

(...) dans plusieurs actes de vente, tels qu'énumérés plus précisément par le directeur 
dans sa décision précitée, Monsieur ... a pris expressément la qualité de commerçant. De 
même, la clause de revente a été stipulée par endroits et pour au moins deux des quatre 
indivisions en question, Monsieur ... s'est associé à un professionnel de l'immobilier. 

Dès lors, une fois qu'on ajoute dans l'analyse les quatre ventes opérées par rapport à 
des immeubles tenus en indivision sinon en copropriété, du moins dans la moitié des cas avec 
des professionnels de l'immobilier, la balance tend, globalement considérée, vers l'activité 
commerciale prévue par l'article 14 LIR. 

Cette conclusion se confirme par l'analyse relative au bulletin d'établissement séparé 

et en commun de revenus de l'année 2005. Il est constant que Monsieur , à raison d'un 

quart, était copropriétaire, à côté de Monsieur (...) et d'une société (...) S.A., d'un immeuble 
sis à (...), acquis en date du 24 février 2005 pour être vendu le 12 juillet de la même année. A 
la base, il s'agissait d'une maison d'habitation détruite par un incendie. Non seulement celle- 
ci a été acquise suivant stipulation d'une clause de revente mais encore, sur le constat ainsi 
avancé d'une impossibilité de rénovation, les associés auraient pris la décision de la vendre à 
nouveau, l'année même. Vu surtout la stipulation d'une clause de revente, cette itérative 
acquisition « en consortium » suivie d'une revente rapide fait apparaître une prépondérance 
de la réalisation d'un bénéfice à court terme — tel qu'il a été de fait réalisé — par rapport à 
une fructification du bien à moyen sinon long terme. 

Dès lors sur base de l'ensemble des développements qui précèdent, à la fois le 
directeur et le tribunal sont à confirmer dans le résultat de leurs analyses respectives ayant 
abouti à faire pencher la balance vers la qualification d'activité commerciale pour 
l'opération concernée (...) » ; 

In Erwagung, dass es sich in vorliegendem Fall blofi uni einen weiteren 
geschdftlichen Verkauf im Sinne von Artikel 14 L.I.R. handelt, welcher sich sehr stark an 
vorab beschriebene An- und Verkauf saktivitaten anlehnt, ja sie sogar noch weiter 
untermauert was die Théorie der Geschdftsaktivitdt mit kurzfristiger Gewinnabsicht 
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anbelangt ; dass der Ankauf des strittigen Grundstücks demnach keineswegs stattgefunden 
hat, um ans ihm Frucht zu ziehen, etwa in Form von Mieî- oder Pachteinnahmen bei 
gleichzeitiger Erhaltung der (Grund)-Substanz ; dass in diesem Fait die Aktivitaten der 
Gemeinschaft von vornherein klar und deutlich nicht darauf ausgelegt waren, die 
Anschaffung im Privatvennôgen zu halten, sondem um sie binnen kürzester Zeiî mit Gewinn 
zu veraufiern ; dass, aufierdem, die angebliche und mit etlichen Schwierigkeiten verbundene, 
da von ojfenbaren Anfdngern ausgeführte, Rinderhaltung, welche von den Reklamanten als 
Hauptanschaffungszweck des strittigen Grundstücks angeführt wird, nicht den 
allergeringsten Einfluss auf die steuerliche Einstujung der Veraiifierung ausübt, es sich 
hôchstens die Frage aufdrangen kônnte, ob die Reklamanten nicht vielleicht versuchen 
würden den Direktor von ihrer tatsachlichen Absicht abzulenken ; 

In abermaliger Erwagung, dass die Rechtsmittelfiihrer neben diesem gemeinsamen 
Untemehmen auch noch auf eigene Rechnung, und daneben in verschiedenen anderen 
Miteigentiimerschaften, Immobilien zum Wiederverkauf erstanden haben ; dass eine 
detaillierte Aufzahlung jedoch den Rahmen des vorliegenden Anfechtungsentscheids 
sprengen würde ; dass eine solche bis ins letzte Detail genaue Auflistung samtlichen Besitzes 
an denen die Reklamanten beteiligt sind oder waren jedoch auch keineswegs neue 
Erkenntnisse oder Schlüsse vorzubringen vermag ; 

In abschliefiender Erwagung, dass in vorliegendem Fall die Handlungen der 
Miteigentiimer sowohl innerhalb wie aufierhalb der Gemeinschaft zeigen, dass die Grenzen 
einer normalen privaten V ermôgensverwaltung deutlich überschritten werden, da die beiden 
Gesellschafter die eingekauften Immobilien nicht als V ermôgensanlage betrachten um einen 
etwaigen Ertrag in Form von Verpachtung oder Vermietung zu erhalten, sondem von 
vornherein beabsichtigen, die Immobilien mit Gewinn zu verkaufen ; dass sich ans ail diesem 
ergibt, dass der Verkauf der strittigen Immobilie als gewerbliche Handlung anzusehen ist ; 

In Erwagung, dass darüber hinaus die Besteuerung den gesetzlichen Bestimmungen 
entspricht und auch nicht beanstandet wurde ; 

A US DIESEN GRÜNDEN 

ENTSCHEIDET 

die Anfechtung ist zulassig, 

sie wird als unbegründet zurückgewiesen (...) ». 

Par requête déposée au greffe du tribunal administratif le 19 novembre 2014 (n°35479 

du rôle), Monsieur et Monsieur représentant la copropriété, ont introduit un recours 

en réformation sinon en annulation à l’encontre la décision directoriale précitée du 16 
septembre 2014. 

Par jugement du 7 mars 2016, le tribunal déclara le recours en réformation recevable, 
mais non fondé tout en disant qu’il n’y avait pas lieu de statuer sur le recours subsidiaire en 
annulation et en condamnant les demandeurs aux frais. 

Par requête d’appel déposée au greffe de la Cour administrative le 14 avril 2016, la 
copropriété ... et ..., ainsi désignée et représentée par Monsieur et Monsieur , a fait 
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entreprendre le jugement précité du 7 mars 2016 dont elle sollicite la réformation dans le sens 
de voir dire que la copropriété est à imposer non pas sur une base commerciale, mais sur base 
de son activité agricole et de voir annuler en conséquence le bulletin de l’impôt commercial 
communal 2007 entrepris et de voir renvoyer le dossier au directeur en prosécution de cause. 

L’Etat se rapporte à prudence de justice en ce qui concerne la recevabilité de la 
requête dans la pure forme et son dépôt dans le délai imparti. 

Tel que les premiers juges l’ont dégagé à bon escient, les demandeurs en première 
instance sont à regarder comme étant Messieurs ... et ..., étant constant que la copropriété ... et 
...ne revêt pas la personnalité juridique. 

Dès lors et par voie de conséquence même si la requête d’appel est formellement 
libellée comme ayant été déposée au nom de la copropriété ... et ..., représentée par Messieurs 
... et ..., il convient, à la suite de la logique valablement adoptée par les premiers juges, de 
considérer Messieurs ... et ... comme étant les parties appelantes, toujours dans l’optique que 
la copropriété en question ne revêt pas la personnalité juridique. 

L’appel ayant pour le surplus été interjeté suivant les formes prévues par la loi et 
compte tenu du délai par elle mis en place, l’appel est recevable. 

Au fond, les appelants réitèrent leur argumentaire de première instance. Ils font valoir 
plus particulièrement que la copropriété, destinataire du bulletin d’imposition litigieux, serait 
à considérer comme une exploitation agricole au sens de l’article 61 LIR, en expliquant qu’au 
nom de la copropriété des animaux ont été élevés sur le pré acquis en son nom en 2006, de 
même que sur certains immeubles agricoles qui se sont trouvés en sa possession depuis 
plusieurs années déjà au moment de l’acquisition dudit pré, tandis que l’élevage d’animaux 
n’aurait été abandonné qu’en Tannée 2015. Précisément, la nourriture de ces animaux élevés 
par la copropriété aurait provenu de l’herbe ainsi que du foin récoltés sur ces propriétés 
agricoles. 

Au niveau du bulletin d’établissement litigieux, émis en date du 19 mai 2012, le 
bureau d’imposition aurait bien désigné la copropriété comme étant une exploitation agricole. 
Ce ne serait que le bulletin de l’impôt commercial communal 2007, émis le 20 juin 2012, qui 
porterait la mention « Verkauf von Immobilier i », à la suite de la dénomination de la 
copropriété. Les appelants soulignent encore que la copropriété a réinvesti le prix de vente 
réalisé lors de la vente du pré litigieux à ... du 31 décembre 2007 dans d’autres termes 
agricoles. Ils expliquent ainsi alors acquis en 2008 les terrains suivants, à savoir : 

une terre labourable d’une contenance de ... ares ... centiares sis dans la 
commune de ..., section ... de ..., au lieu-dit «... » pour un prix de ... € suivant 
acte de vente du 24 juin 2008 ; 

deux terres labourables contentant respectivement ... ares ... centiares et ... ares 
... centiares, sises également dans la commune de ..., section ... de ..., au même 
lieu-dit pour un prix de ... € suivant acte notarié passé à la même date et enfin 
un labour d’une contenance de ... ares pour un prix principal de ... € acquis en 
date du 1 1 avril 2008. 

La conclusion tirée par l’administration des contributions directes et entérinée par les 
premiers juges suivant laquelle l’intention de la copropriété aurait été celle de répéter 


8 



l’opération de vente du terrain litigieux si l’occasion se présentait procéderait d’une démarche 
purement subjective et ne serait étayée par aucun élément objectif du dossier. 

Les appelants affirment que les réinvestissements en question n’auraient été effectués 
par la copropriété que dans le but de pouvoir continuer son exploitation agricole. Le fait que 
Monsieur ... aurait respectivement agi en tant que « Geschaftsfiihrer » et en qualité de 
« Kaufmann » ne saurait cependant tirer à conséquence, étant donné que l’intéressé serait, par 
ailleurs, dans sa vie privée, à la fois « Geschaftsfiihrer » et « Kaufmann ». 

Par réformation du jugement entrepris, les appelants estiment que la vente unique du 
pré litigieux à ... ne saurait en aucun cas remplir le critère de permanence d’une activité de la 
copropriété requise en la matière, de même qu’elle ne saurait s’inscrire dans le cadre d’une 
activité de négoce de biens immobiliers mise en œuvre par la copropriété. De plus, l’intention 
de répéter l’opération d’achat pour revendre resterait à l’état de pure allégation. 

Dans les conditions données, il y aurait lieu de retenir que la copropriété aurait dû être 
imposée non pas sur une base commerciale, mais en raison de son activité agricole, de sorte 
que le bulletin d’impôt commercial communal 2007 « entrepris » serait à annuler et le dossier 
à renvoyer en prosécution de cause devant le directeur. 

La partie étatique demande la confirmation du jugement dont appel et le rejet de 
l’appel interjeté avec condamnation des appelants aux frais et dépens des deux instances. Au 
titre de l’activité de la copropriété, l’Etat fait valoir que les appelants prétendraient avoir 
élevé et engraissé des animaux sur le pré litigieux sans pourtant fournir des éléments concrets 
pennettant de vérifier si leur activité répondait effectivement aux critères prévus par l’article 
61 LIR. 

Suivant l’Etat, il paraît évident que le pâturage de quelques bovins sur un pré n’est pas 
susceptible de constituer une exploitation agricole. De toute manière, l’activité visée en 
l’espèce, à savoir la vente de terrains agricoles, ne tomberait pas sous l’une des quatre 
hypothèses justifiant une activité agricole au sens de l’article 61 LIR. 

Le fait que le bulletin litigieux désigne la copropriété comme exploitation agricole 
serait inopérant et ne saurait avoir une quelconque incidence sur la qualification retenue par 
le bureau d’imposition au niveau du bulletin litigieux. 

Suivant l’Etat, les appelants ne contesteraient pas que l’activité visée en l’occurrence 
dépasse les limites de la gestion normale d’un patrimoine privé et qu’elle relève de la sphère 
purement professionnelle. Il y aurait dès lors lieu d’admettre que cette activité range de plein 
droit dans la catégorie du bénéfice commercial prévue par l’article 14 LIR et que tous les 
biens qui, de par leur nature, sont destinés à servir à l’entreprise, font obligatoirement partie 
de l’actif net investi suivant l’article 19 LIR. 

A titre subsidiaire, l’Etat estime que ce serait à bon droit que les premiers juges 
auraient constaté que ces quatre critères positifs d’un bénéfice commercial se trouvent 
vérifiés en l’espèce en ce que l’opération de vente litigieuse s’inscrirait dans le cadre de 
l’exercice d’une activité indépendante à but de lucre exercée de manière permanente et 
constituerait une participation à la vie écologique générale au sens de l’article 14 LIR. 

A l’appui de leur réplique, les appelants versent l’inventaire du cheptel de la 
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copropriété ... et ... pour les années 2006 à 2015, tel qu’établi par l’organisation .... 

Les appelants font valoir que le préposé du bureau d’imposition aurait d’ailleurs pu se 
rendre personnellement compte de visu de la présence de bétail dans le pré litigieux. Ils 
affirment que le pâturage de bovins vérifié en question aurait constitué bel et bien une 
exploitation agricole pour avoir été la seule activité exercée par la copropriété ... et .... On 
serait en présence d’une activité tout à fait nonnale de vente d’un terrain agricole ayant pour 
le surplus servi à l’activité agricole dans le cadre d’une exploitation agricole. 

Les appelants affirment avoir jusque lors toujours contesté que la vente du pré 
litigieux dépasserait les limites de la gestion normale de leur exploitation agricole tandis que 
elle aurait toujours soutenu que cette vente a été faite uniquement en raison de ce que le pré 
en question ne répondait en définitive pas aux besoins de son exploitation agricole. La preuve 
de cette affirmation résiderait dans le fait que le prix réalisé lors de la vente a été entièrement 
réinvesti dans d’autres terrains agricoles. 

Liminairement, il convient de préciser que le recours contentieux de première instance 
a été dirigé contre la décision directoriale du 16 septembre 2014 ayant porté rejet de la 
réclamation introduite le 1 1 juillet 2012 contre le bulletin d’établissement séparé en commun 
du 20 juin 2012, émis au titre de l’année d’imposition 2007 de laquelle relève encore la vente 
du 31 décembre 2007 du pré à ... d’une contenance de ... hectare ... ares ... centiares acquis au 
nom de la copropriété ... et ... par chacun des deux co-indivisaires à raison de 50%. 

Dès lors toutes les énonciations ponctuelles du jugement dont appel, portant que le 
bulletin d’établissement litigieux serait le bulletin de l’impôt commercial communal de 
l’année 2007 sont à redresser en ce sens qu’à la base du litige se trouve le bulletin 
d’établissement séparé en commun émis le 20 juin 2012 et contre lequel a été introduite la 
réclamation pertinente du 11 juillet 2012 toisée par la décision directoriale critiquée du 16 
septembre 2014 à travers le recours contentieux de première instance introduit le 19 
novembre 2014. 

D’un point de vue civil, Messieurs ... et ... sont à considérer comme propriétaires co- 
indivisaires du pré par eux acquis en date du 4 mai 2015 à raison de 50% pour chacun. Plus 

exactement, l’indivision ....... s’articule au niveau civil entre les époux et mariés 

sous le régime de la communauté universelle et, de l’autre côté, les époux et , eux 

également mariés sous le régime de la communauté universelle. 

Il n’en reste pas moins qu’en application du paragraphe 11 bis de la loi d’adaptation 
fiscale, dite « Steueranpassungsgesetz (StAnpG) » du 16 octobre 1934, la copropriété est à 
considérer comme entité n’ayant pas la personnalité juridique, partant comme entité 
transparente non distincte des co-indivisaires qui la constituent. 

Toujours dans cette même lignée et abstraction faite du bien-fondé de l’appel 
interjeté, la conclusion des appelants suivant laquelle ils demandent l’annulation du bulletin 
d’impôt commercial communal 2007 ne saurait en aucune manière être accueillie 
positivement à ce stade de la procédure contentieuse qui est dirigée uniquement contre le 
bulletin d’établissement, encore que toute modification de ce dernier serait de nature à se 
répercuter directement par la suite sur les bulletins individuels émis en sa conséquence, dès 
lors que le paragraphe 218 (4) AO impose un remplacement d’office des bulletins individuels 
en fonction des modifications apportées au bulletin d’établissement séparé et en commun. 
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Il résulte encore clairement des éléments du dossier que le terrain litigieux a été acquis 
en date du 4 mai 2006 au prix principal de ... €. Il est de même constant en cause que le pré 
en question fut vendu le 31 décembre 2007 au prix principal de ... €. 

L’argumentaire de principe que les appelants réitèrent en instance d’appel consiste à 
mettre en exergue l’activité agricole exercée sur le terrain litigieux à la base de l’indivision 
désignée comme copropriété ... + ... ayant entraîné la prise d’un bulletin d’établissement 
séparé et en commun des revenus pour l’année 2007 durant laquelle l’indivision a perduré 
jusqu’au dernier jour, l’acte de vente du terrain litigieux ayant été opéré le 31 décembre 2007. 
Dès lors, la qualification des revenus afférents à cette année serait à opérer en tant que 
revenus d’une activité agricole. 

Il est constant qu’en termes de réalisme économique, l’essentiel du revenu réalisé 
durant l’année d’imposition 2007 s’analyse sous le spectre de la plus-value dégagée par la 
vente du 31 décembre 2007, d’ailleurs moins de deux ans après l’acquisition du 4 mai 2006 
pour un prix de réalisation plus que triple du prix d’achat. 

Abstraction faite de cette donnée constante, en application des dispositions de l’article 
61 LIR, aucune des hypothèses y mentionnées ne se trouve vérifiée en vue d’induire la 
qualification d’activité agricole par rapport aux revenus générés de la détention puis de la 
réalisation par la copropriété ... + ..., ainsi désignée d’un point de vue fiscal du terrain 
litigieux à ... durant l’année 2007. 

De manière plus générale, la détention en indivision par plusieurs propriétaires d’un 
terrain agricole d’une dimension somme toute limitée, en l’occurrence un peu plus d’un 
hectare, ne saurait induire ipso facto et ipso jure la qualification d’activité agricole dans le 
chef des détenteurs en indivision de ce terrain de ce seul fait au regard des exigences de 
l’article 61 LIR, tel que correctement dégagé par les premiers juges. 

Même la détention parallèle en indivision par les consorts ... et ... d’autres terrains 
agricoles affectés au pâturage de bovins n’est pas non plus de nature à impliquer la 
qualification d’activité agricole au sens de l’article 61 LIR, la consistance de l’activité restant 
essentiellement faible et se limitant, d’après les pièces versées à l’appui du mémoire en 
réplique, à un nombre peu élevé de bovins variant entre 16 au maximum à la fin de l’année 
2006 et 2 au minimum à la fin de l’année 2010, tandis que la «copropriété» indiquée 
comporte, suivant les années, un sinon deux autres « copropriétaires » supplémentaires. 

En plus, il convient de recadrer la qualification opérée par rapport à la copropriété ... + 
... ainsi désignée également dans un contexte plus large, tel que le directeur l’a opéré à bon 
escient. 


En effet, il se dégage des arrêts de la Cour du 13 mai 2014 (n oS 33835C et 33836C) 
que pour les années d’imposition 2005 et 2006, suivant une appréciation globale des 
opérations effectuées par les époux ....... ou par l’un d’entre eux, étant mariés sous le régime 

de la communauté universelle, ou encore ensemble avec d’autres co-vendeurs ou co- 
acheteurs autres que son conjoint, et au-delà des ventes d’immeubles tenus en indivision et 
toisées par des bulletins d’établissement séparés en commun d’ores et déjà devenus définitifs 
à l’époque ayant encore retenu que telles ventes ponctuelles rentraient dans l’administration 
du patrimoine privé, la Cour avait été amenée à retenir pour chacune des deux années 
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d’imposition en question, compte tenu également du nombre d’immeubles détenus par les 
consorts que les réalisations par eux effectuées ne s’analysaient non plus comme étant 
intervenues dans le cadre de l’administration du patrimoine privé des intéressés, mais en tant 
que relevant d’une activité commerciale au sens de l’article 14 LIR. 

Eu égard à la solution ainsi dégagée pour les années d’imposition 2005 et 2006 dans 
le chef des consorts ....... et même compte tenu du principe d’analité, vu le nombre élevé 

d’immeubles détenus par les premiers nommés, il aurait appartenu aux appelants, en 
application des dispositions de l’article 59 de la loi modifiée du 21 juin 1999 portant 
règlement de procédure devant les juridictions administratives, de mettre dans la balance des 
éléments de nature à faire valoir utilement qu’en 2007, mise à part la vente litigieuse du 31 
décembre 2007, les intéressés s’étaient abstenus, contrairement aux années précédentes, à 
participer activement dans le négoce de biens immobiliers. 

Or, face à la décision directoriale traçant la toile de fond se dégageant des conclusions 
des arrêts précités du 13 mai 2014 pour les années d’imposition 2005 et 2006, du moins dans 
le chef des consorts les appelants omettent, tout comme en première instance, de fournir 
des éléments concrets quelconques permettant à la Cour de retenir que cette tendance de 
participer en couple, seul ou avec des tiers à des opérations d’achats et/ou de ventes 
d’immeubles n’a pas été poursuivie en 2007. Aucun élément pareil ne figure actuellement au 
dossier. 

Or, pour l’acte de vente passé le dernier jour de l’an 2007, Monsieur ... figure pour le 
surplus en tant que « Kaufmann », tel que relevé à bon escient par les premiers juges, ce qui 
pour le moins constitue encore un indice supplémentaire que durant cette année les activités 
dénotées durant les deux années précédentes ayant valu la qualification d’activité 
commerciale au sens de l’article 14 LIR n’avaient pas cessé. Il a dès lors pu être retenu par le 
directeur à la suite de son analyse par lui faite par rapport à la réclamation soumise à 
l’encontre du bulletin d’établissement litigieux que l’activité pertinente rentrait sous les 
prévisions de l’article 14 LIR. 

Sur base de l’ensemble des éléments ainsi produits au dossier, la Cour vient à la 
conclusion que l’appel n’est fondé en aucun de ses volets et qu’il y a lieu à confirmation du 
jugement dont appel. 


Par ces motifs, 

la Cour administrative, statuant à l'égard de toutes les parties en cause ; 

déclare l’appel recevable ; 

au fond, le dit non justifié ; 

partant, en déboute les appelants ; 

confirme le jugement dont appel ; 

condamne les appelants aux dépens de l’instance d’appel. 

Ainsi délibéré et jugé par : 
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Francis Delaporte, président, 

Henri Campill, vice-président, 

Lynn Spielmann, conseiller, 

et lu par le président en l'audience publique à Luxembourg au local ordinaire des 
audiences de la Cour à la date indiquée en tête, en présence du greffier en chef de la Cour 
administrative Anne-Marie Wiltzius. 


S.WlLTZIUS 


s.Delaporte 


Reproduction certifiée conforme à l’original 
Luxembourg, le 17 juillet 2016 
Le greffier en chef de la Cour administrative 
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